PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME
ESTADO DE SAO PAULO

Oficio n° 41/2025 — SNJ Leme, 19 de marco de 2025.

Excelentissimo Senhor

Através do presente encaminho a essa Colenda Casa para apreciacdo o Projeto
de Lei Complementar, que “Autoriza o Poder Executivo a alienar, por meio de
procedimento licitatorio, nos termos da Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021, imoveis de

propriedade do Municipio”.

Para melhor andlise da proposta encaminhamos a justificativa necessaria a sua
apresentacdo, bem como documentagdo anexa, no sentido de que a mesma faga parte

integrante do Projeto de Lei Complementar ora apresentado.

Solicitamos que a presente proposta de Lei seja apreciada, discutida e ao final

aprovada pelos Ilustres Vereadores, em regime de urgéncia, de conformidade com o artigo

194, do Regimento Interno da Camara dos Vereadores de Leme.

Por fim, aproveito a oportunidade para externar a Vossa Exceléncia e nobres

pares, meus votos de elevada estima e distinta consideracao.

CLAUDEMIR APARECIDO BORGES

Prefeito do Municipio de Leme

A
Excelentissima Senhora.

CINTIA CRISTINA GROSSKLAUSS

Presidente da Camara dos Vereadores do Municipio de Leme/SP.

Nesta
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME
ESTADO DE SAO PAULO

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR /2025

“Autoriza o Poder Executivo a alienar, por meio de

procedimento licitatorio, nos termos da Lei n°
14.133, de 1° de abril de 2021, imoveis de

propriedade do Municipio”.

Art.1°. Fica o Poder Executivo autorizado a alienar, mediante licitagdo, na modalidade

leilao, as areas de terra, abaixo descritas e caracterizadas, a saber:

II.

O terreno, designado lote "03", da quadra tinica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.L., deste municipio de
Leme (SP), medindo 19,75 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo
Sacchi (LME - 050); do lado direito de quem olha da Estrada para o imével, mede
90,83 metros, confrontando com o lote n.02 (Matricula n. 62.999); do lado esquerdo
mede 106,04 metros confrontando com o lote n. 04 (Matricula n. 63.001); e, na face
dos fundos mede 24,86 metros confrontando com a Avenida Antdonio Carreira,
encerrando a area de 1.939,26 m?2. Distante seu canto direito 107,32 metros da
esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a Avenida
Antonio Carreira, objeto da Matricula n° 63.000 do CRI de Leme/SP.

O terreno, designado lote "04", da quadra tnica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.I., deste municipio de Leme
(SP), medindo 26,00 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME -
050); do lado direito de quem olha da Estrada para o imdvel, mede 106,04 metros,
confrontando com o lote n. 03 (Matricula n. 63.000); do lado esquerdo mede 126,11
metros confrontando com a lote n: 05 (Matricula n. 63.002); e, na face dos fundos mede
32,84 metros confrontando com a Avenida Antonio Carreira, encerrando a area de
3.018,08 m?2. Distante seu canto direito 127,07 metros da esquina da Estrada Municipal
Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a Avenida Anténio Carreira, objeto da Matricula n°
63.001 do CRI de Leme/SP.
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Art. 2° O valor das avaliacdes das dreas serd determinado por profissional habilitado,
considerando o valor de mercado imobilidrio, admitindo-se variacdo de até 10%, conforme

avaliacdo realizada por profissional habilitado.

Art. 3° O Poder Executivo fica autorizado a celebrar os atos necessdrios a execuc¢ao desta Lei.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publica¢do, revogadas as disposicdes em contrdrio.

Leme, 19 de marco de 2025.

CLAUDEMIR APARECIDO BORGES
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JUSTIFICATIVA DO PROJETO DE LEI

O presente projeto de lei tem como objetivo autorizar sua
alienacdo de dreas publicas, por meio de procedimento licitatério, conforme os parametros
estabelecidos pela Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021, que rege as licitagdes e contratos

administrativos.

O projeto visa regularizar a alienacdo de imdveis situados
no Desmembramento "José Carlos Bonfogo". Em relagcdo a esses imoveis, destaca-se que
as empresas atualmente detentoras dos imoéveis descritos no artigo 1°, inciso I e II,
infringiram as cldusulas dos contratos n°s 263/2012 e 264/2012, descumprindo as
condi¢Oes estabelecidas no programa de fomento de geracdo de emprego e renda,
conforme a Lei Complementar Municipal n° 211/97 - PROINDE. Este descumprimento
prejudica o cumprimento do objetivo original do programa, que visa a geracao de emprego
e renda para o municipio.

A presente proposta tem como finalidade autorizar o Poder
Executivo Municipal a alienar, por meio de procedimento licitatério, imdveis pertencentes
ao Municipio. A medida visa atender a necessidade de obten¢do de recursos financeiros
para custear despesas de capital, como investimentos em infraestrutura e outras areas

essenciais para o desenvolvimento e bem-estar da populagao.

A alienacgdo, feita por meio de licitacdo, visa garantir a
obtencdo do melhor preco possivel e, consequentemente, a utilizacdo dos recursos de

maneira mais vantajosa para a sociedade.

Importante destacar que a alienacdo seré realizada por meio
de processo licitatorio, conforme estabelecido pela Lei n® 14.133/2021, o que garantird a
transparéncia do processo € a obtencao do melhor preco para o municipio. O edital de

licitacdo, a ser publicado, estabelecerd, de forma clara e objetiva, todas as condigdes
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necessdrias para o processo de venda, assegurando a boa gestdo dos recursos publicos € o

cumprimento das finalidades desejadas.

A propositura em tela guarda perfeita consonancia com as
determinagdes estabelecidas na Constitui¢ao Federal, bem como estd adequada as normas
e diretrizes contidas na Lei de Responsabilidade Fiscal, sendo desnecessario o
acompanhamento da estimativa de impacto orcamentdrio e financeiro (Art. 17, § 1.°, LRF)
e declaracdo do ordenador de despesa sobre adequagdo orcamentdria e financeira as Leis
Orcamentdrias (Art. 16, I, LRF), visto que se trata de texto legal que ndo gera novas
despesas.

A Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano
estd providenciando as certidoes de matriculas originais, conforme exigido para a
adequada instrucao do presente Projeto de Lei. Tais certiddes sdo essenciais para assegurar
a regularidade e a legalidade dos registros imobilidrios relacionados ao projeto, garantindo
a conformidade com a legislagdo vigente e a transparéncia dos processos administrativos.
E, para melhor apreciag¢do do presente Projeto de Lei Complementar, enviamos a esta DD.
Casa Legislativa a documentacdo pertinente a matéria, dentre elas, o laudo técnico de
avaliacdo imobilidria e outros documentos complementares necessdrios a andlise do

referido projeto.

Diante do exposto, espera-se que este projeto seja
aprovado, permitindo a regularizacdo e a correta destinacdo desses imdveis em prol do

desenvolvimento econdmico e social do municipio.

Leme, 19 de marco de 2025.

CLAUDEMIR APARECIDO BORGES
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

L.A.l.U-0011/202

SNP ENGENHARIA E TOPOGRAFIA LTDA
C.N.P.J n° 19.152.207/0001-00
RUA JOSE DUARTE DE MATTOS N° 209 — SALA 1 - VILA JOEST - LEME/SP — CEP 13614-111
(19) 98164-1651 / e-mail: sidnei@snpengenharia.com.br
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O objetivo deste é determinar o valor de mercado do imovel a seguir descrito.
2. DA DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno, designado lote "03", da quadra unica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.I., deste municipio de Leme (SP),
medindo 19,75 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050); do
lado direito de quem olha da Estrada para o imovel, mede 90,83 metros, confrontando com
o lote n.02 (Matricula n. 62.999); do lado esquerdo mede 106,04 metros confrontando com o
lote n. 04 (Matricula n. 63.001); e, na face dos fundos mede 24,86 metros confrontando com
a Avenida Antonio Carreira, encerrando a area de 1.939,26 m2. Distante seu canto direito
107,32 metros da esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a Avenida
Antbnio Carreira.

Observacao: Este lote tem como proprietario o Municipio de Leme, o qual é objeto da
Matricula n® 63.000 do CRI de Leme/SP e cadastrado na municipalidade, sob n®
9.0897.0032.00.

3. ASPECTOS CONDICIONANTES E RESTRICOES DO LAUDO

Este laudo foi elaborado conforme as diretrizes da NBR 14653-1 e NBR 14653-2, d
ABNT, atendendo aos procedimentos gerais para avaliagdo de bens e iméveis urbanos.

Nao foram conduzidas investigacbes sobre a autenticidade dos documento
analisados, tampouco verificagdes de aspectos legais. O levantamento de areas
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ENGENHARIA E TOPOGRAFIA

confrontacdes por meio de instrumentos de medi¢do nao integrou o escopo deste trabalho,
podendo eventuais divergéncias impactar os resultados.

Pressupds-se que toda a documentacgéo fornecida esta regularizada e que o imével
avaliado esta livre de 6nus ou restri¢oes.

A analise foi baseada na Matricula n® 63.000 do Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Leme/SP e em visita ao imoével realizada em 13 de fevereiro de 2025.

4. DA IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Identificacao do Imével

N° Lote: 03

Endereco: Endereco: Estrada Municipal Oswaldo Sacchi — LME - 050, s/n°
Desmembramento José Carlos Bonfogo - Leme/SP.

Matricula: N° 63.000 do Registro de Iméveis da Comarca de Leme/SP

Area Total do Terreno: 1.939,26 m?
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LOTE 03

Perimetro do Lote 03 Sobreposto a Imagem
Fonte: Google Earth, acesso em 14/02/2025

O local onde o lote esta inserido possui via local pavimentada, com drenagem
superficial (guias e sarjetas), sem calcada para pedestres em seu trecho e com servigo de
coleta de lixo, sendo predominantemente uma area industrial. Possui rede de energia
elétrica, iluminagéo publica, rede de agua e esgoto. Apresenta movimento local e serve como
acesso aos imoéveis da regido, bem como a propriedades rurais localizadas ao longo da
Estrada Municipal.

4.1REGIAO

O imével esta localizado no Loteamento Pélo Industrial Fernando Santucci, qu
predominantemente € ocupado por construcdes industriais de pequeno, médio e grand
porte.
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4.2TERRENO

O lote apresenta uma geometria irregular, caracterizada por variagcées nas dimensoes
de suas laterais em direcao aos fundos. A testada principal, de 19,75 metros de extensao de
frente, esta voltada para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME-050), enquanto que a
testada secundaria, com 24,86 metros de extensdo, esta voltada para a Avenida Anténio
Carreira. As laterais possuem comprimentos distintos, contribuindo para a configuracéo

assimétrica do terreno.

A andlisando as curvas de niveis demonstradas na figura abaixo, ha indicacdo de uma
leve declividade descendente em direcdo a Avenida Antonio Carreira. Observa-se que o
lote se encontra em um nivel superior a via no ponto mais préximo a esquina, com essa

diferenca de altitude sendo gradualmente reduzida ao longo da testada principal.
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Localizacao do terreno
Fonte: Fornecido pela Municipalidade
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5. METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na anélise das caracteristicas fisicas
da propriedade e das diversas informacdes levantadas no mercado, que sdao devidamente
tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imével.

Para a consecugédo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR.
14.653, da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

O processo de avaliacdo de bens segue metodologias técnicas estabelecidas por
normas especificas, com o objetivo de determinar o valor de um bem, seus frutos e direitos,

seu custo e a viabilidade econdmica de seu uso.

6. METODOS DE AVALIACAO DE VALOR DE UM BEM

e Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado: Determina o valor de mercado a
partir da analise de elementos comparaveis.

e Método Involutivo: Baseia-se no potencial de aproveitamento do bem dentro de um
estudo de viabilidade técnico-econémica.

e Método Evolutivo: Calcula o valor por meio da soma dos componentes do bem,
considerando o fator de comercializagéo.

o Método da Capitalizacao da Renda: Define o valor com base na capitalizagao da rend
liquida futura do bem.
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7. METODOS PARA DETERMINACAO DO CUSTO

e Método Comparativo Direto de Custo: Analisa os custos com base na comparacao
com elementos semelhantes.

e Método da Quantificacao de Custo: Determina custos por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, considerando servigos e insumos diretos e indiretos.
8. INDICADORES DE VIABILIDADE ECONOMICA

A viabilidade econémica de um empreendimento € avaliada pelo fluxo de caixa
projetado, considerando métricas como valor presente liquido, taxa interna de retorno e

tempo de retorno do investimento.

9. CONCEITOS FUNDAMENTAIS

A engenharia de avaliagOes, regulamentada pela ABNT (NBR 14.653), estabelece
normas para a mensuracgao do valor de bens e propriedades. A atividade é de competéncia
exclusiva de engenheiros, arquitetos e agrbnomos conforme a Lei 5.194/66.

. Avaliacao de bens: Processo técnico para determinar o valor de um bem em

determinada data e contexto.

. Bem: Qualquer item que possua valor econdmico e possa integrar um patriménio.
. Benfeitoria: Intervencdo que agrega valor ao bem e ndo pode ser removida se
dano.

. Dado de mercado: Informacdes coletadas para embasar a avaliacao.

. Empreendimento: Conjunto de bens voltado a geracéo de receita.

. Laudo de avaliagcao: Documento técnico elaborado conforme a norma vigente.
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. Valor de mercado: Quantia mais provavel de negociacdo de um bem em condicoes

normais de mercado.
10.INDICAQIT\O DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Para a determinacéo do valor do imével, foi adotado o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, amplamente reconhecido na area de avaliagées imobiliarias.

A obtencdo de uma amostra comparativa, composta por dados heterogéneos do
mercado imobiliario, demandou a aplicacdo de modelos estatisticos rigorosos, capazes de
reduzir a variagdo ndo aleatoria da meédia, decorrente das diferencas entre os dados
disponiveis.

A correta definicdo do valor de mercado do imével exigiu, em primeiro lugar, uma
pesquisa detalhada sobre transagdes imobiliarias realizadas na cidade de Leme/SP,
envolvendo iméveis de tipologia semelhante. A partir dessa base de dados, foi estruturado
um modelo estatistico, fundamentado em valores efetivamente praticados no mercado,
permitindo a estimativa do valor médio do imével em questdo, bem como a definicdo de um

intervalo de confianca para a estimativa obtida.
11.DIAGNOSTICO DO MERCADO

A area em analise esta inserida em uma regido de predominancia industrial, onde
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econdmica € determinada pelo fluxo de trabalhadores, pela concentragdo de empresas e
pelo potencial de expansao industrial.

A demanda por terrenos na localidade estd associada a atratividade para novos
investimentos, a disponibilidade de mao de obra qualificada e a infraestrutura logistica da
regido, que engloba vias de acesso estratégicas, transporte de cargas e fornecimento de
servicos essenciais, como energia elétrica e saneamento. Além disso, as politicas publicas
e o0s incentivos fiscais voltados ao setor industrial desempenham um papel determinante na

precificacao dos imdveis.

No levantamento realizado, foram identificadas ofertas de terrenos industriais na
regido com valores variando entre R$ 380,00/m2 a R$ 500,00/m?2, sendo esses valores
aplicados a lotes padrao de 1.000 m2. Considerando que terrenos maiores tendem a
apresentar um ajuste no valor do metro quadrado devido a menor liquidez e as condi¢des de

mercado.

No que diz respeito a precificacao, os lotes de maior metragem normalmente possuem
precos reduzidos em relagdo a lotes menores, pois 0 mercado comprador € mais restrito,
inclusive considerando as condi¢cées de pagamento. A reducdo em torno de 10% sobre a
faixa média dos valores levantados, reflete essa condicdo sem comprometer a percepcao do

valor do imovel.

SNP ENGENHARIA E TOPOGRAFIA LTDA
C.N.P.J n° 19.152.207/0001-00
RUA JOSE DUARTE DE MATTOS N° 209 — SALA 1 - VILA JOEST - LEME/SP — CEP 13614-111
(19) 98164-1651 / e-mail: sidnei@snpengenharia.com.br

Assinado por 1 pe@oa: CLAUDEMIR APARECIDO BORGES

=

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://prefeituraleme.1ldoc.com.br/verificacao/CD08-5037-3F51-0B03 e informe o cédigo CD08-5037-3F51-0B03



ENGENHARIA E TOPOGRAFIA

12. TRATAMENTO E ANALISE DOS DADOS PARA DETERMINACAO DOS
RESULTADOS CONSIDERANDO O VALOR UNITARIO DO TERRENO

A definicdo do valor unitario do terreno foi baseada na analise de amostras de lotes
disponiveis no mercado local, considerando sua area privativa expressa em metros
quadrados. O estudo levou em conta aspectos como a oferta e demanda na regiao, a
metragem do lote (a qual € maior que a média) e as caracteristicas especificas do terreno.
Além disso, foram aplicados critérios metodologicos para garantir que a precificacdo

refletisse o valor real de mercado.
13.DA DETERMINAQAO DO VALOR DO BEM
VALOR DO LOTE

AREA: 1.939,26 m?2

Unitario (R$/m?) [Total (R$) Amplitude
Minimo 360,00 R$ 698.133,60 -10%
Calculado 400,00 R$ 775.704,00 -
Maximo 440,00 R$ 853.274,40 +10%

14.ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

DEMIR APARECIDO BORGES

A amplitude apresentada reflete a liquidez do imoével, indicando a flexibilidade d&

CL
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uma maior facilidade de comercializacao, uma vez que o preco se encontra mais proximo
das expectativas da demanda regional. Em cenarios favoraveis, essa condi¢gdo poderia
resultar em um tempo estimado de venda reduzido, possivelmente em um prazo de até
trés meses, desde que a oferta seja compativel com as condicbes de mercado e haja
demanda ativa para o tipo de imoével em questao.

Entretanto, é essencial ressaltar que essa estimativa nao configura uma garantia,
mas sim uma proje¢cao baseada em padrdes de mercado. A efetiva liquidez do imével pode
ser influenciada por variaveis externas, como oscilagées econdémicas, demanda setorial e
condic¢des especificas da negociagao.

Desta forma, fixar o preco em R$ 400,00/m2 posiciona o imével, o qual possui
metragem acima dos lotes disponiveis na regido, de uma forma competitiva no mercado,
garantindo que fique abaixo do teto da faixa de mercado e ao mesmo tempo atraente para
investidores que buscam oportunidades de expanséao industrial com bom custo-beneficio.

Vale ressaltar que pregcos acima da faixa média podem prolongar o tempo de venda
do imével, aumentando custos com impostos e manutenc¢do. Definir um valor estratégico
melhora a liquidez e reduz os riscos associados a desvalorizagdo futura por tempo
prolongado de oferta no mercado. No entanto, para terrenos com potencial de valorizacéao,
pode-se trabalhar com um preg¢o mais elevado, dentro do limite da amplitude considerada.

15.CONCLUSAO

’APARECIDO BORGES

Por fim, diante diante das analises apresentadas, a definicdo do valor médio de R%
400,00/m2 para o terreno de 1.939,26 m2, se mostra justificada e estratégica para maximiza%
<

a atratividade e a liquidez da venda. Esse valor garante competitividade dentro do mercad®

1
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industrial local, a0 mesmo tempo que considera o diferencial do terreno, permitindo um

retorno satisfatorio ao vendedor e um investimento vantajoso para o comprador.

Desta forma o valor final da avaliagao corresponde a:

VALOR DA AVALIA(;AO = R$ 775.704,00 (Setecentos e Setenta e Cinco mil,
Setecentos e Quatro Reais

Leme/SP, 25 de fevereiro de 2025.

SIDNEI NEVES DA PIEDADE
Engenheiro Agrimensor
CREA-SP n® 5062331696

Documento assinado digitalmente

ub SIDNEI NEVES DA PIEDADE
g Data: 26/02/2025 12:17:43-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Nota: Documentos Anexos: Matricula do Imovel, Espelho Cadastral, Relatério
Fotografico e A.R.T. (Anotacao de Responsabilidade Técnica)
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MATRICULA

‘;!UJN. 2 § REGISTHO

L;-l J'\L

REGISTRO DE IM OVEIS DE LEME - SP

Leme, 29 de junho de 2021

Imével: O terreno, designado lote “03", da quadra Unica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.l., deste municipio de Leme (SF),
medindo 19,75 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050); do laca
direito de quem olha da Estrada para o imével, mede 80,83 metros, confrontando com o lole
02 (Matricula n. 62.989); do lado esquerdo mede 106,04 metros confrontando com o lote n. 04
(Matricula n. 63.001); e, na face dos fundos mede 24,86 metros confrontando com a Avenida
Anténio Carreira, encerrando a area de 1.939,26m2. Distante seu canto direito 107, 32 metros
da esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) comn a Avenida Anténio Carreira

Registro anterior: R.08 (de 29/06/2021 - registro do desmembrameéfite) da matricula n. 46.955
desta Serventfa

prefeitura estabelecida na Avenida 29 de Agosto, n. 668 - c@

Cadigo Macional de  Serventias (C .Jk; 12.035-2

Selo digital n.: 1203 001185362186. ga '.
O Oficial, %(Diem ré»/\\

Prenctag&o n. 164.196, de 10 de marcgo de 2021.
AV.01 - CADASTRO MUNICIPAL: Atendend
23/02/2021, e a vista da Certiddo expedida e
do municipio de Leme, averba-se qu
09.0897.0032.00.

Selo digital n 120 523.]100000001

ado neste municipio em
Cadastro Imobiliario
> municipio sob n.
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ESPELHO CADASTRAL

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME

ESTADO DE SAO PAULO
Rua: Dr. Armando de Salles Oliveira n® 1085, Centro - CEP; 13.610-220

memsssemmemceemcwBipelho do Cadastra - Imobillario-reeermreereccccna
Cadasbed. .. ..1 QOE9TOOIZ00-0
901 - Proprietarie........i LEME PREFEITURA
003 - Endereco Entrega....: APARECIDA TUFAMIN AMITELLI, 12§
D0 - Cidade COrcesp, .....: Lema
005 — UF Corresp..ssssasssi 5P
006 — Bamero do Lote, o....1 03
007 — Mumerc da Quadra....: UNIC
008 — Ref, Cadasbtral......: 46362661000168 LEME PREFEITURA
009 - Col-liXo.essierviensi 0 MNao
010 — Codigo BUa..........1 857 ESTE 0SWALDO SACCHI
011 - BMumero do Imovel....: &
012 - Codiga do Bairre....: 172 DESM. JOSE CARLOS BONFOGD
013 — CEP COrreEp.....sx.+1 13612-3583
014 — Testada....vsesvivest 19,95
015 — M2 TerrenQ.......aa0% 1539,26
016 — Categoris. . ... o221 0 0
017 - m2-Construcac.......: 0,00
018 - Calcada. .... [y e | Y (= )
01% - Guias—Sarjetas......: O MNdo
020 — REFALEG. v sisiivsaet "l  SiNl
021 — MUrD..ssasssvsssnssasd 0 Mo
022 — Limpezs Publica. .. 0 Mio
023 — Eagoto. cauewaniaas 11l Sim
Q2N — ROMB L v v v vt st as et ol Bim
025 - Iluminacac Publica,.: O Nao
D28 — Cat—Placifd. oisosss4 i 0 Mao
027 — M2-Plscina.iiviawwaat 0,00
028 - Categoria—-2.........1 0 Tecceno
028 - MZ2-Construcac 2.....: 0,00
033 — Complemanto End,.....: GLEEA DESTACRDA IT
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Localizagdo do Lote
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Vista de quem da Avenda Antonio Carrera olha para o Imével
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Imével: O terreno, designado lote “03", da quadra Gnica do Desmembramento “.José Carlos

Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.l., deste municipio de Leme (SP),

medindo 19,75 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050); do lado.
direito de quem olha da Estrada para o imével, mede 90,83 metros, confrontando com o lote ...
02 (Matricula n. 62.999); do lado esquerdo mede 106,04 metros confrontando com o lote n: 04,
(Matricula n. 63.001); e; na face dos fundos mede 24,86 metros confrontando com a Avenida. |
Anténio Carreira, encerrando a area de 1.939,26m2. Distante seu canto direito 107,32 metros.
da esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a Avenida Antoric Carreira.
Registro anterior: R.08 (de 29/06/2021 - registro do desmembr@a matricula n. 46.955.

Leme, 29 de junho de 2021.

desta Serventia.
Proprietirio: MUNICIPIO DE LEME, inscrito no CNPJ/MF 3362
prefeitura estabelecida na Avenida 29 de Agosto, n. 668 - (‘@ ste MyR

Selo.digital n.: 1203 00118536216.
O Oficial,
Prenotag&o n. 164.196, de 10 de margo de 2021.
AV.01 - CADASTRO MUNICIPAL: Atendendo-4&. fepteripbdto firthado neste municipio em
23/02/2021, e a vista da Certidao expedida em 19/#17201¢ dicle Cadasiro Imobiiiario
do municipio de Leme, averba-se qu imével % municipio sob n.

09.0897.0032.00.

reve%di i, conferi e subscrevi,
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

L.A.l.U-0012/202
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O objetivo deste é determinar o valor de mercado do imovel a seguir descrito.
2. DA DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno, designado lote "04", da quadra unica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.I., deste municipio de Leme (SP),
medindo 26,00 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050); do
lado direito de quem olha da Estrada para o imével, mede 106,04 metros, confrontando com
o lote n. 03 (Matricula n. 63.000); do lado esquerdo mede 126,11 metros confrontando com
a lote n: 05 (Matricula n. 63.002); e, na face dos fundos mede 32,84 metros confrontando
com a Avenida Antbnio Carreira, encerrando a area de 3.018,08 m2. Distante seu canto
direito 127,07 metros da esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a
Avenida Anténio Carreira.

Observacao: Este lote tem como proprietario o Municipio de Leme, o qual é objeto da
Matricula n® 63.001 do CRI de Leme/SP e encontra-se cadastrado na municipalidade, sob n®
9.0897.0040.00.

3. ASPECTOS CONDICIONANTES E RESTRICOES DO LAUDO

Este laudo foi elaborado conforme as diretrizes da NBR 14653-1 e NBR 14653-2, d
ABNT, atendendo aos procedimentos gerais para avaliagdo de bens e iméveis urbanos.

Nao foram conduzidas investigacbes sobre a autenticidade dos documento
analisados, tampouco verificagdes de aspectos legais. O levantamento de areas
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confrontacdes por meio de instrumentos de medi¢do nao integrou o escopo deste trabalho,
podendo eventuais divergéncias impactar os resultados.

Pressupds-se que toda a documentacgéo fornecida esta regularizada e que o imével
avaliado esta livre de 6nus ou restri¢oes.

A analise foi baseada na Matricula n® 63.001 do Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Leme/SP e em visita ao imoével realizada em 13 de fevereiro de 2025.

4. DA IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Identificacao do Imével

N° Lote: 04

Endereco: Estrada Municipal Oswaldo Sacchi — LME — 050, s/n° - Desmembramento José
Carlos Bonfogo - Leme/SP.

Matricula: N° 63.001 do Registro de Iméveis da Comarca de Leme/SP

Area Total do Terreno: 3.018,08 m2
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LOTE 04

Perimetro do Lote 04 Sobreposto a Imagem
Fonte: Google Earth, acesso em 14/02/2025

O local onde o lote esta inserido possui via local pavimentada, com drenagem
superficial (guias e sarjetas), sem calcada para pedestres em seu trecho e com servigo de
coleta de lixo, sendo predominantemente uma area industrial. Possui rede de energia
elétrica, iluminacéo publica, rede de agua e esgoto. Apresenta movimento local e serve como
acesso aos imdveis da regiao, bem como a propriedades rurais localizadas ao longo da
Estrada Municipal.

4.1REGIAO

O imével esta localizado no Loteamento Pélo Industrial Fernando Santucci, qu
predominantemente € ocupado por construgdes industriais de pequeno, médio e grand
porte.
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4.2TERRENO

O lote apresenta uma geometria irregular, caracterizada por variagdes nas dimensdes
de suas laterais em diregdo aos fundos. A testada principal, de 26,00 metros, tem frente para
a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME-050), enquanto que a testada secundaria, com
32,84 metros de extensao, esta voltada para a Avenida Anténio Carreira. As laterais possuem

comprimentos distintos, contribuindo para a configuragao assimétrica do terreno.

A analisando as curvas de niveis demonstradas na figura abaixo, ha indicacdo de uma
leve declividade descendente em direcdo a Avenida Antonio Carreira. Observa-se que o
lote se encontra em um nivel superior a via no ponto mais préximo a esquina, com essa

diferenga de altitude sendo gradualmente reduzida ao longo da testada principal.
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Localizacao do terreno
Fonte: Fornecido pela Municipalidade
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5. METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na anélise das caracteristicas fisicas
da propriedade e das diversas informacdes levantadas no mercado, que sdao devidamente
tratadas a fim de determinar o valor do respectivo imével.

Para a consecugédo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR.
14.653, da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

O processo de avaliacdo de bens segue metodologias técnicas estabelecidas por
normas especificas, com o objetivo de determinar o valor de um bem, seus frutos e direitos,

seu custo e a viabilidade econdmica de seu uso.

6. METODOS DE AVALIACAO DE VALOR DE UM BEM

e Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado: Determina o valor de mercado a
partir da analise de elementos comparaveis.

e Método Involutivo: Baseia-se no potencial de aproveitamento do bem dentro de um
estudo de viabilidade técnico-econémica.

e Método Evolutivo: Calcula o valor por meio da soma dos componentes do bem,
considerando o fator de comercializagéo.

o Método da Capitalizacao da Renda: Define o valor com base na capitalizagao da rend
liquida futura do bem.
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7. METODOS PARA DETERMINACAO DO CUSTO

e Método Comparativo Direto de Custo: Analisa os custos com base na comparacao
com elementos semelhantes.
e Método da Quantificacao de Custo: Determina custos por meio de orcamentos

sintéticos ou analiticos, considerando servigos e insumos diretos e indiretos.

8. INDICADORES DE VIABILIDADE ECONOMICA

7

A viabilidade econémica de um empreendimento é avaliada pelo fluxo de caixa
projetado, considerando métricas como valor presente liquido, taxa interna de retorno e -

tempo de retorno do investimento.

9. CONCEITOS FUNDAMENTAIS

A engenharia de avaliagbes, regulamentada pela ABNT (NBR 14.653), estabelece
normas para a mensuragao do valor de bens e propriedades. A atividade € de competéncia
exclusiva de engenheiros, arquitetos e agrénomos conforme a Lei 5.194/66.

. Avaliacao de bens: Processo técnico para determinar o valor de um bem em
determinada data e contexto.

. Bem: Qualquer item que possua valor econdmico e possa integrar um patriménio.
. Benfeitoria: Intervencdo que agrega valor ao bem e nao pode ser removida se
dano.

. Dado de mercado: Informacdes coletadas para embasar a avaliagéo.

. Empreendimento: Conjunto de bens voltado a geracéo de receita.

. Laudo de avaliacao: Documento técnico elaborado conforme a norma vigente.
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. Valor de mercado: Quantia mais provavel de negociacdo de um bem em condicoes

normais de mercado.
1. INDICAQIT\O DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Para a determinacéo do valor do imével, foi adotado o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, amplamente reconhecido na area de avaliagées imobiliarias.

A obtencdo de uma amostra comparativa, composta por dados heterogéneos do
mercado imobiliario, demandou a aplicacdo de modelos estatisticos rigorosos, capazes de
reduzir a variagdo ndo aleatoria da meédia, decorrente das diferencas entre os dados
disponiveis.

A correta definicdo do valor de mercado do imével exigiu, em primeiro lugar, uma
pesquisa detalhada sobre transagdes imobiliarias realizadas na cidade de Leme/SP,
envolvendo iméveis de tipologia semelhante. A partir dessa base de dados, foi estruturado
um modelo estatistico, fundamentado em valores efetivamente praticados no mercado,
permitindo a estimativa do valor médio do imével em questdo, bem como a definicdo de um

intervalo de confianca para a estimativa obtida.
2. DIAGNOSTICO DO MERCADO

A area em analise esta inserida em uma regido de predominancia industrial, onde

ECIBb BORGES
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econdmica € determinada pelo fluxo de trabalhadores, pela concentracdo de empresas e
pelo potencial de expansao industrial.

A demanda por terrenos na localidade estd associada a atratividade para novos
investimentos, a disponibilidade de mao de obra qualificada e a infraestrutura logistica da
regido, que engloba vias de acesso estratégicas, transporte de cargas e fornecimento de
servicos essenciais, como energia elétrica e saneamento. Além disso, as politicas publicas
e 0s incentivos fiscais voltados ao setor industrial desempenham um papel determinante na

precificacao dos imdveis.

No levantamento realizado, foram identificadas ofertas de terrenos industriais na
regido com valores variando entre R$ 380,00/m2 a R$ 500,00/m?, sendo esses valores
aplicados a lotes padrao de 1.000 m2. Considerando que terrenos maiores tendem a
apresentar um ajuste no valor do metro quadrado devido a menor liquidez e as condi¢des de

mercado.

No que diz respeito a precificacao, os lotes de maior metragem normalmente possuem
precos reduzidos em relagéo a lotes menores, pois 0 mercado comprador € mais restrito,
inclusive considerando as condi¢cées de pagamento. A reducdo em torno de 10% sobre a
faixa média dos valores levantados, reflete essa condicdo sem comprometer a percepcao de

valor do imovel.
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3. TRATAMENTO E ANALISE DOS DADOS PARA DETERMINACAO DOS
RESULTADOS CONSIDERANDO O VALOR UNITARIO DO TERRENO

A definicdo do valor unitario do terreno foi baseada na analise de amostras de lotes
disponiveis no mercado local, considerando sua area privativa expressa em metros
quadrados. O estudo levou em conta aspectos como a oferta e demanda na regido, a
metragem do lote (a qual € maior que a média) e as caracteristicas especificas do terreno.
Além disso, foram aplicados critérios metodoldgicos para garantir que a precificagao

refletisse o valor real de mercado.
4. DA DETERMINAQZ\O DO VALOR DO BEM
VALOR DO LOTE

AREA: 3.018,08 m2

Unitario (R$/m?) [Total (R$) Amplitude
Minimo 360,00 R$ 1.086.508,80 -10%
Calculado 400,00 R$ 1.207.232,00 -
Maximo 440,00 R$ 1.327.955,20 +10%

5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

R APARECIDO BORGES
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uma maior facilidade de comercializacao, uma vez que o preco se encontra mais proximag
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das expectativas da demanda regional. Em cenarios favoraveis, essa condicao poderia
resultar em um tempo estimado de venda reduzido, possivelmente em um prazo de até
trés meses, desde que a oferta seja compativel com as condicbes de mercado e haja
demanda ativa para o tipo de imoével em questao.

Entretanto, é essencial ressaltar que essa estimativa nao configura uma garantia,
mas sim uma projecéo baseada em padrdes de mercado. A efetiva liquidez do imével pode
ser influenciada por variaveis externas, como oscilagées econdémicas, demanda setorial e

condicoes especificas da negociacao.

Desta forma, fixar o preco em R$ 400,00/m2, posiciona o imével, o qual possui
metragem acima dos lotes disponiveis na regido, de uma forma competitiva no mercado,
garantindo que fique abaixo do teto da faixa de mercado e ao mesmo tempo atraente para
investidores que buscam oportunidades de expanséao industrial com bom custo-beneficio.

Vale ressaltar que precos acima da faixa média podem prolongar o tempo de venda
do imével, aumentando custos com impostos e manutencao. Definir um valor estratégico
melhora a liquidez e reduz os riscos associados a desvalorizagdo futura por tempo
prolongado de oferta no mercado. No entanto, para terrenos com potencial de valorizagéo,
pode-se trabalhar com um preg¢o mais elevado, dentro do limite da amplitude considerada.

6. CONCLUSAO

’APARECIDO BORGES

Por fim, diante diante das analises apresentadas, a definicdo do valor médio de R%
400,00/m2 para o terreno de 3.018,08 m? se mostra justificada e estratégica para maximizaﬁ
<

a atratividade e a liquidez da venda. Esse valor garante competitividade dentro do mercad&
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industrial local, a0 mesmo tempo que considera o diferencial do terreno, permitindo um

retorno satisfatorio ao vendedor e um investimento vantajoso para o comprador.

Desta forma o valor final da avaliagao corresponde a:

VALOR DA AVALIACAO = R$ 1.207.232,00 (Um milhdo, duzentos e sete mil,
duzentos e trinta e dois reais)

Leme/SP, 25 de fevereiro de 2025.

SIDNEI NEVES DA PIEDADE
Engenheiro Agrimensor
CREA-SP n® 5062331696

Documento assinado digitalmente
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Nota: Documentos Anexos: Matricula do Imovel, Espelho Cadastral, Relatério
Fotografico e A.R.T. (Anotacao de Responsabilidade Técnica)

SNP ENGENHARIA E TOPOGRAFIA LTDA
CNPJ n° 19.152.207/0001-00
RUA JOSE DUARTE DE MATTOS N° 209 — SALA 1 - VILA JOEST - LEME/SP — CEP 13614-111
(19) 98164-1651 / e-mail: sidnei@snpengenharia.com.br

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://prefeituraleme.1ldoc.com.br/verificacao/CD08-5037-3F51-0B03 e informe o cédigo CD08-5037-3F51-0B03

Assinado por 1 pe%é'oa: CLAUDEMIR APARECIDO BORGES

=



SNPL}

ENGENHARIA E TOPOGRAFIA
MATRICULA

11 It}ll.z-!\w:m'nr' REGISTRO DE IMOVEIS DE LEME - SP

Caédigo Nacional de S

Leme, 29 de junho de 2021

itias |rr1‘~‘ 12.035-2

Imével: O terreno, designado lote “04", da quadra (inica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.l., deste municipio de Leme (8F),
medindo 26,00 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050); do lada
direito de quem olha da Estrada para o imdvel, mede 106,04 metros, confrontando com o lale f.
03 (Matricula n. 63.000); do lado esquerdo mede 126,11 metros confrontando com o lote n 05
{(Matricula n. 63.002); e, na face dos fundos mede 32,84 metros confrontando com a Avenida
Anténic Carreira, encerrandc a area de 3.018,08m2. Distante seu canto direito 127,07 metros
da esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a Avenida Anténio Carrclia

Registro anterior: R.08 (de 29/06/2021 - registro do desmembramefite) da matricula n. 46.855
desta Serventia.
Proprietario: MUNICIPIO DE LEME, inscrito no CNPJ/MF \

0O Oficial, S ———
Prenotagao n, 164, T5¢€ & TOUE marco de 2021.
AV.01 - CADASTRO ML!NIG!PA.L Atendend
23/02/2021, e a vista da Certid3o expedida e
do municipio de Leme, averba-se qu
09.0897.0040.00.

q %l = o
Selo digital n.: 120 23-3100000001‘% Cﬁ
Sz O 4

yrmado neste municipio em
Mucl Cadastro Imobliiario
i municipio sob n.

i, conferi e subscrevi.
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ESPELHO CADASTRAL

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME

ESTADO DE SAO PAULO
Rua: Dr. Armando de Salles Cliveira n® 1085, Gentro - CEP: 13.610-220

=mmsmsezmooomo===Fgpalho do Cadastro — Imcbiliario=—=s=——==========
Cadastro.....: a08eTO04000-0
Do Proprietario........: LEME PREFEITURA
oo3 Endereco Entrega....: EQUADOR, 130
004 Cidade Corresp......: 3TA BARBARA D'OESTE
nos UF COrregp...:..+2..1 5P
ooe Numero do Loteé......: 04
nov Numero da Quadra....: UNIC
pos Raef. Cadastral......: 46362661000168 LEME PREFEITURA
oog Col-Lixo............2 §© HNao
010 Codigo Rua..:........1 8%7 ESTR OSWALDO SACCHI
011 Numero do Imovel....: O
012 - Codigo do Bairre....: 172 DESM. JOSE CARLOS EONFOGO
013 CEP COFreEp......vwn : 13450-200
014 Testada. icoviviusnanes 26,00
P15 M2 Terrent....ssvee.d IH1E, 08
016 Categoria.... .o, ..z 0 0
017 mi-Conatrucao.......: 0,00
[ERR:] Calcada.  covvsnwnven: O Nio
D1g Guias—-Sarjetas......: 0 Nio
020 BAFALED. v wvwnswsameat 1 5iM
021 . [P oo P e e S ¢ S -+
nz2 Limpeza Publica.....: § N&o
023 Eagoto..............: 1 &im
0Z4 BOUWa: vu wvwen vemensvws 4 S
025 Iluminacag Publica..: § Nao
026 Cat-Piscina.........: 0 Nao
027 M2-Pigeina...vevveast 0,00
D28 Categorfia-2.........t 0 Terranc
D29 MZ-Conatrucao 2....3 0,00
033 Complemente End.,...: GLEBA DESTACADR II

A

£ Pa SR
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RELATORIO FOTOGRAFICO

. [ A 3
Localizag&o do Lote
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Vista de quem da Estrada olha para o Imovel

Vista de quem da Avenda Antonio Carrera olha para o Imovel
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{EME-2 Leme, 29 de junho de 2021.
Imével: O terreno, designado lote “04", da quadra Unica do Desmembramento "José Carlos
Bonfogo", situado na Zona Exclusivamente Industrial - Z.E.l., deste municipio de Leme (SP),
medindo 26,00 metros de frente para a Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050); do lado..
direito de quem olha da Estrada para o imével, mede 106,04 metros, confrontando com o lote n.
03 (Matricula n. 63.000); do lado esquerdo mede 126,11 metros confrontando com o lote n. 05
(Matricula n. 63.002); e, na face dos fundos mede 32,84 metros confrontando com @ Avenida
Anténio Carreira, encerrando a area de 3.018,08m2. Distante seu canto direito 127,07 metros
da esquina da Estrada Municipal Oswaldo Sacchi (LME - 050) com a Avenida Antériic Carreira.
Registro anterior: R.08 (de 29/06/2021 - registro do desmembr@?a matricuia n. 46.955

desta Serventia.
Proprietario: MUNICIPIO DE LEME, inscrito no CNPJ/MF

e@mw& com |
prefeitura estabelecida na Avenida 29 de Agosto, n. 668 - ste m &91 :

Selo digital n.: 12035 00118539210. @ ‘ ;
O Oficial, %ﬁ (Diego Bn\‘tﬁé ITILIONN ‘

NV

ado neste municipio em

uclegPo Cadasiro Imobilidrio
i . municipio sob n.

Prenotagéo n. mﬁnargo de 2021. w
AV.01 - CADASTRO MUNICIPAL: Atendendo~ @ueﬁ
23/02/2021, e a vista da Certiddo expedida ew@{?&? 019
do municipio de Leme, averba-se qu i ‘éde

09.0897.0040.00. &

Selo digital n.: 1203623J100000001 1854 “%C,g

LLeme, 29 de jugho de 2021. )
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